住宅市街地の駅前商店街における古着屋の立地に関する研究 : 歩行者空間に着目して by 吉岡 一朗汰
平成 30 年度修士論文
住宅市街地の駅前商店街における古着屋の立地に関する研究
- 歩行者空間に着目して -
首都大学東京
17886440　吉岡　一朗汰
指導教員　　吉川　徹
2目次
3第一章　研究の背景と目的
1.1. 研究の背景と目的
1.2. 既往研究と本研究の位置づけ
第二章　分析対象
2.1. 対象地域
2.2. 対象となる古着屋
2.3. 比較対象
第三章　分析方法と結果
3.1. 分析方法概要
3.2. 扱う変数
3.3. 重回帰分析
3.4. 2 項ロジスティック回帰分析
    3.4.1. 衣料品店との比較
    3.4.2. 吉祥寺との比較
    3.4.3. 路面店と非路面店
第四章　考察
4.1. 重回帰分析
4.2. 2 項ロジスティック回帰分析
第五章　まとめ
6. 参考文献一覧
7. 謝辞
8. 付録
目次
4第一章　研究の背景と目的
51-1.　研究の背景と目的
　近年は大型ショッピングモールや、複合型の駅前再開発のように多くの店舗や施設が巨大な建築に内
包されるような事例が多くある。一方で個店が集積して歩いて楽しい街として知られている街もあり、
いわゆるウォーカブルネイバーフッドが重要視されている近年の都市計画において注目されている。こ
のような街の例として、高円寺や下北沢、吉祥寺、三軒茶屋などが挙げられる。そのような街には ” そ
こにしかない ” 施設が多く存在する。たとえば、下北沢は劇場やライブハウスなどの文化施設が多く、
趣味を探求する人々に支持されている。そのような人々が来街することから、その街に集積しているた
めに他よりもより専門的なコンテンツが手に入るという状況がこのような地域ではよく見られる。こ
の、” そこにしかない ”、つまりユビキタスでないコンテンツの中でも古着ファッションは、このよう
な街に共通する代表的なコンテンツである。一般的に細街路が多く賃料が安い住宅市街地で、かつ駅か
らの距離が近く趣味を探求する人々が多く来街する街は古着屋にとって立地しやすいことがその理由だ
と考えられる。このような古着屋の立地は、一般的な店舗におけるアクセシビリティを最適化している
と考えるのは難しい。賃料の関係でメインストリートとなるような場所に出店できないことや、駅前商
業施設では条件の悪い上層階や地下に追いやられたりすることが考えられる。しかし、古着屋の立地も
何らかの最適化の結果であるはずである。その仕組みを定量的に把握することで、歩いて楽しい街にお
ける商業立地における新たなポテンシャルを発見できる可能性がある。
　そこで本研究では、下北沢に代表されるような駅に近い住宅市街地における古着屋の立地を、歩行者
空間に着目して分析することによって、古着屋のようなユビキタスでない店舗の立地に影響を与える要
因を定量的に把握することを目的とする。
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61.2. 既往研究と本研究の位置づけ
　古着屋に関する既往研究はあまり見られない。次の二つが主な既往研究といえる。中道陽香は大阪・
中崎町において、古着店の経営者および従業員にアンケートを行い、建物や町並みの観察をあわせて行っ
ている。対象地域の古着屋の実態を詳細に整理し、分析しているが、定性的な分析にとどまっている。
もうひとつは中道が参考文献としている下村恭広の論文である。下村はタウンページの情報で東京都特
別区における古着商の時系列変化を確認している。しかし、高円寺において、タウンページでは目視に
よる現地調査で確認した古着店の三分の一も登録されていないことが指摘されている。また、古着店の
流動性が高いことも指摘されている。加えて、現地の古着店経営者へのヒアリングから、" 近年におけ
る古着店集積は集積が集積を呼ぶという循環によって維持されている " と論じられている。しかし、定
性的な分析にとどまっていると言える。
　そこで、本研究では、中道と下村が明らかにした古着商の性質に留意しながら、その立地の特性を定
量的に分析するものとする。
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7第二章　分析対象
82.1 対象地域
　対象地域として下北沢と吉祥寺の 2 地域を選定した。この 2 地域はどちらも京王井の頭線の沿線に
位置し地理的に近い距離にあるとともに、下北沢は小田急線、吉祥寺は中央線に、それぞれ接続するこ
とでも共通している。また、住宅市街地に古着屋などが多く集積していることで知られている点で共通
している一方で、この 2 地域は地形と道路網の観点からは大きな違いがある。
下北沢
　下北沢は傾斜を含んだ複雑な微地形と、それに沿った不整形かつ幅員が狭い街路網が特徴的である。
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図 1　下北沢の地形と街路網（黄：低、茶：高）（S=1:5,000）
92.1 対象地域
吉祥寺
　これに対して吉祥寺は、大部分が平坦な地形であり、かつ道路網が不完全ながら格子状に近い形態を
持っている。ただし、幅員に関しては、吉祥寺も狭いものが多い点は類似している。
　以上を踏まえて 2 地域において調査を行ったところ、吉祥寺は下北沢と比較して駅に近い領域では古
着屋の店舗数が非常に少ないことが判明したため、本研究では補助的な分析にとどめる。
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図 2　吉祥寺の地形と街路網（黄：低、茶：高）（S=1:5,000）
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2.2 対象となる古着屋
　本研究では、調査時点において、その店舗で古着を販売していることが確認できれば古着屋と定義す
る。具体的には、古着のみ販売、古着と新品両方販売、古着を含む衣料品販売と飲食、の 3 種類が存在
した。定義上、チェーン展開するような店舗も古着を販売していれば分析対象とする。
古着屋の立地調査
　i タウンページや古着屋を特集した Web サイトなどによって予備的な調査を行った。しかし、結果
として、これらの情報源だけでは正確かつ網羅的な古着屋の情報が得られず、古着屋という業種自体が
入れ替わりも活発であることが分かった。このため、これらの情報源に加えて現地調査によって古着屋
の立地の実態を把握することとした。実地調査の結果から 2 地域において、古着屋の集積は 400m バッ
ファーほどでほぼ収まることが分かり、また、本研究ではウォーカブルネイバーフッドを意識して歩行
者空間に着目する点から、すべての駅出入り口から徒歩 5 分圏内を調査範囲とした。調査範囲内のすべ
ての街路を歩き、目視と聞き込み、Web サイトによって古着を販売していることを確認した。
　調査は 2018 年 11 月 8 日から 12 月 22 日までの間に複数回かけて行った。店舗の立地とともに、
店舗のメインアクセスとなるフロアの階数、売り場のフロア数、看板における古着販売を表す表記の有
無、の三項目をデータとして収集した。
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表 1　古着屋一覧（吉祥寺）
店名（吉祥寺） フロア数 古着等の表記の有無 エントランス（空白は1F）
one 1 ○ 2f
Orfeo 1 vintage & used clothing & more 2f
RAGTAG 1 古着
mint 1 used 1.5f
Ensemble 1 used clothing
amber lion 1 古着屋 2f
little brothers 1 used & vintage
SAFARI 1 used select clothes
NEW YORK JOE EXCHANGE 1 ○
santa monica 1 ○
dracaena 1 used & vintage
crimie 1 used & new clothing 2f
SOUL FREE MART 1 古着・NEW & OLD
不明 1 ○
2nd STREET 3 reuse shop
モードオフ 2 古着
retore 1 ブランド古着
Lemarie 1 アンティーク、ヴィンテージ 2f
KICHIJOJI Rs 1  ブランド品買い取り
Tifana 1 recycle
CoCo 1 リサイクルブティック
Tumblr 1 used clothing
YOUNGBLOOdS 1 vintage & select clothing B1
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表 2　古着屋一覧（下北沢 1）
店名（下北沢） フロア数 古着等の表記の有無（○は表記なし） エントランス（空白は1F）
KILLERS 1 ○
NEW YORK JOE 1 ○
東京ビンテージ 1 ビンテージ
VELVET 1 used item
Rose 1 ○
balloonbala 1 vintage & used
ブリーフブリーフ 1 used clothing
GATE-1 1 vintage militaly
GRAPE FRUIT MOON 1 ○
Tre Fac Style 1 second hand shop
GRAND BAZAAR 3 ブランド古着専門店
熱田屋 1 古着店 2F
LES MISERABLES 1 ○
UTA 1 used clothes
gleeful 1 used & vintage clothing
AUTOH 1 ○
SPiCE 1 used clothing 2f
BAZZ STORE 3 古着買取
TAROCK 1 bar & second hands 2F
Key Nuts 1 used clothing
ARMS 1 ○
KINJI 1 used clothing
Kindal 1 second hand clothing
Eco Wear Market 1 used and new clothing shop 2F
スティックアウト 1 古着屋 2F
KALMA 1 ○
D STYLE 1 used clothing
D STYLE 1 used & vintage
BETTER 1 ○
MWC 1 used clothing 2F
Micmo 1 used shop
Micmo 2号店 1 reuse shop
SUNNY SIDE 1 古着
DYLAN 1 ○
flamingo 1 ○
東洋百貨店 1 ○
MONK 1 vintage archive B1
DIVA GUADALUPE 1 ○
flamingo MABATAKI 1 ○
MICMO 1 MEN'S LADY'S REUSE SHOP 2F
Little trip to Heaven 1 ○
BIG TIME 2 ○
meadow by flamingo 1 used clothing select shop 2F
ruruLi 1 used clothing 2F
8up 1 used & vintage 2F
l?ed 1 vintage & select 2F
STEP AHEAD 1 used clothing store
small change 1 vintage import clothing
WEGO 1 used & vintage
FLORIDA 1 ○ B1
DESERT SHOW 1 used clothing
HAO collectors closet 1 ○ F2
iroha 1 used & vintage F2
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表 3　古着屋一覧（下北沢 2）
ID 店名（下北沢） フロア数 古着等の表記の有無（○は表記なし） エントランス（空白は1F）
54 tsumugu 1 select & vintage store
55 TRAMPOIN10 1 ○
56 FRANK BLACK 1 ○
57 KATE & JACK 1 vans used
58 A room 1 used clothes
59 ALASKA 1 vintage clothing 2F
60 DAMAGE DONE 1 ○
61 STEP AHEAD 1 used clothing store
62 RAGLA MAGLA 1 vintage used clothing
63 HOOCHIE COOCHIE 1 ○
64 miel 1 usable old clothin store
65 MICMO 2 古着屋
66 DSERT SHOW 1 used clothing
67 HULA HOP 1 ○
68 古着　プチコション 1 古着
69 2nd STREET 2 古着
70 MENEW 1 vintage
71 M・G ITEM 1 ○
72 BAZZ STORE 1 古着買取
73 THE SUN GOES DOWN 1 vintage clothing
74 RINKAN 1 買取・販売
75 Husky 1 Men's & Lady's used clothing store F2
76 シモキタマーケット 1 ○
77 RAG TAG 2 ○
78 RICO 1 ○
79 Spike 1 used vintage
80 WED STORE 1 ○ F2
81 RAINBOW 1 vintage clothing
82 zondag 1 ○
83 signal 1 used clothing
84 HONEY WOOD 1 used clothing F2
85 FOCUS 1 used clothing F2
86 HAIGHT & ASHBURY 1 vintage & antiques F2
87 2nd Flamingo 1
88 INSIDE BOUND 1 ○
89 SANKA 1 antiques
90 8 1 Men`s & Lady`s used & vintage item select shop
91 hickory 1 ○
92 KILL 1 vintage clothing & gallery
93 F.P MART 1 ○
94 GRAND BAZAAR GARDEN 1 ブランド古着
95 Rythm9 1 ○
96 ARMAN 1 ヨーロッパ古着 2F
97 P.max 1 ○
98 DIGOUT 1 used clothing
99 THE THRIFT TOKYO 1 ○
100 CHICAGO 1 ○
101 1 ○
102 Potager lone 1 vintage & brocante
103 HYU.MEN 1 used clothing store 2F
104 Ruby Tuesday 1 ○
105 salad bowl 1 ○
106 ADDtokyo 1 ○
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2.3　比較対象
　通常の衣料品店を比較対象とした。同業種間で比較を行うことで、古着屋としての性質を定量的に分
析することが可能になると考えられる。
衣料品店の立地調査
　衣料品店については、比較対象のためのデータであることから、実地調査は行わず、i タウンページ
検索サービス賢早くんを用いて、地域を世田谷区、キーワードを洋服で検索を行った。その中で下北沢
駅出入り口から徒歩 5 分圏内に位置する店舗を抽出した。さらに、それらの店舗から古着屋を除いた店
舗を本研究における衣料品店として分析対象とした。
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店名
ＳＮＩＰＥＨＥＡＤ
リーラアンドシッタ下北沢店
ＡＯＫＩ／下北沢南口店
ゼンモール株式会社／下北沢店
Ｎｅｗ ’ｓ下北沢店
ユザワヤ下北沢店
ピッチン下北沢店
４５ＲＥＶＯＬＵＴＩＯＮ
ルーニイ下北沢店
ＡｎｎｅＡｓｈｌｅｅ下北沢店
ＳＡＫＡＥＹＡ
ふらわー下北沢店
ナチュラルランドリー下北沢店
ソウルスタイル
ＧＲＡＮＤＧＬＯＢＡＬ下北沢店
ＢｌｏｎｄｅｏｎＢｌｏｎｄｅ北口店
ＺＵＲＩ下北沢店
東洋百貨店
ジョリビゾス下北沢店
スーツセレクト下北沢
フリーダム
マダムサンク
ブロークンドール
リューズ
坂善下北沢南口店
下北沢ＺＯＺＯ
表 4　衣料品店一覧（下北沢）
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3.1. 分析方法概要
　分析方法としては、店舗が立地している地点の前面道路幅員と、駅からその店舗までの最短経路がも
つ空間特性を数値化し、統計による解析を行った。
　手順としてはまず、GIS で到達圏解析を行い、全ての駅出入り口から徒歩 5 分圏を地図上に描画した。
駅出入り口の緯度経度情報は Google マップから求めた。なお、吉祥寺駅の西口、東口はアトレを通過
するため 7:30 ～ 22:00 までしか開いておらず、しかも主たる出入り口ではないため分析から除外した。
次に、古着屋は現地調査から、衣料品店は i タウンページから得られた位置情報から、それぞれ徒歩 5 
分圏内の店舗の立地を表すポイントデータを作成した。作成したポイントデータを基に各店舗から最も
近い駅出入り口までの最短経路を求めた。ネットワーク解析には、ESRI の 2014 年道路網データを用
いた。その際、ESRI の道路データでは細街路が抜け落ちていたため、ESRI の道路地図を基に細街路の
道路データを手作業で作成し、ネットワークに加えた。
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古着屋 衣料品店 古着屋
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舗
数
106 26 23
最
短
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図 3　店舗の立地と最短経路
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3.2. 扱う変数
(1) 店舗が立地する地点の空間特性をあらわす変数
古着屋と衣料品店の店舗が立地する地点の空間特性として以下を用いる。
dst ： 最も近い駅出入り口からの直線距離 (m)
dst_100 ： dst が 100m 未満なら 0、以上なら 1（下北沢において有意）
road：店舗のアクセス側の前面道路幅員 (m)
　前面道路幅員は店舗の見つけやすさや、アクセスのし易さに影響を及ぼすと考えられる。それぞれの
店舗のエントランス側の前面道路幅員を基盤地図情報の道路縁データから求めた。ただし、衣料品店に
関しては実地調査を行っていないことからエントランス側が不明のものもあった為、それについては最
短経路の端が位置する側を前面道路幅員とした。
25b ： 各店舗からの半径 25m バッファーに含まれる店舗数（店舗が立地している地点の密度）
　店舗が立地している地点の密度を表す数値として各店舗からの半径 25m バッファーに含まれる店舗
数を使用した。この値は自店も含めており自己言及的であるため、統計を用いた解析の際は解釈に注意
が必要である。しかし、古着屋のように他より多く集積している場所にさらに集まってくる性質を考え
ると古着屋の実態を反映しているといえる。
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3.2. 扱う変数
(2) 歩行抵抗を表す変数
古着屋と衣料品店の最短経路における歩行抵抗をあらわす変数として以下を用いる。
距離
d ： 最短経路の長さ (m)
d/r ： dst を d で割ったもの
　最短経路が屈曲しているほど遠回りしているので、駅出入り口から店舗までの直線距離を最短経路の
道路距離で割った値を最短経路の遠回りの度合いを現す指標とした。分析の手法上、1 より大きくなっ
てしまったものがあった為、上限値を 1 とした。
交差点
　街路において交差点は右左折の機会を与えるとともに他方向の歩行者や自動車の流動と干渉する地点
である為、最短経路で交差点を通る回数が多いほど移動時の抵抗は大きいと推察される。
node ： 最短経路で通過する交差点の数
d/(node+1) ： 交差点を通過せずに歩くことができる平均の距離
等高線
　歩行時には地形のアップダウンによる抵抗が考えられる。それを考慮するため、1m 間隔の等高線と
最短経路が交差する回数を地形による抵抗の指標とする。
T ： 1m 間隔の等高線と最短経路が交差する回数
d/(T+1) ： 最短経路で等高線を通過せずに歩ける平均の距離
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3.3. 重回帰分析
　下北沢の古着屋において、店舗密度 (25b) を目的変数とし、重回帰分析を行った。説明変数は表 6 に
示す。分析にあたっては、赤池情報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。結果は表 5
の通りである。統計的に有意と判断された変数は、d/(node+1)、d/(T+1)、dst_100、node、road_4、
T の 6 つである。決定係数は 0.4004 であり、この回帰式は古着屋の密度の持つ情報量の約 40% を説
明できる。回帰係数の 95% 信頼区間を見ると、いずれも 0 を含んでいないので、95% 有意でこれらの
説明変数は予測に有用であるといえる。
　d/(node+1) は正の相関を示しており、最短経路上で交差点を通らずに歩ける距離が長いほど古着屋
の密度が高いといえる。d/(T+1) は僅かではあるが負の相関を示しており、最短経路上で等高線を通過
せずに歩ける距離が短いほど、つまり傾斜が急なほど、古着屋の密度が高いといえる。dst_100 は最も
高い正の相関を示しており、駅出入り口からの直線距離が 100m 以遠の方が古着屋の密度が高いといえ
る。node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の数が多いほど古着屋の密度が高い
といえる。road_4 は負の相関を示しており、前面道路幅員が小さいほど古着屋の密度は高い。T は負
の相関を示しており、最短経路上で通過する等高線の数が少ないほど古着屋の密度は高いといえる。
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表 5　重回帰分析結果
0.025 0.975
(Intercept) 3.120 0.010 ** 0.764 5.475
d/(node+1) 0.116 0.000 *** 0.054 0.177
d/(T+1) -0.087 0.004 ** -0.147 -0.028
dst_100 3.474 0.000 *** 1.566 5.381
node 0.435 0.002 ** 0.159 0.711
road_4 -1.661 0.007 ** -2.862 -0.461
T -0.938 8.46E-05 *** -1.392 -0.484
目的変数：25b | 古着屋のみ | 下北沢
Multiple R-squared:  0.4004
Adjusted R-squared:  0.3641 
回帰係数 p値 有意性判定
95%信頼区間
説明変数
d 最短経路距離(m)
dst 直線距離(m)
dst_100 dstのダミー変数（100m未満:0,100m以上:1）
d/r 直線距離を最短経路距離で割ったもの（分析の手法上、1より大きくなってしまったものがあった為、上限値を1とした。）
node 最短経路で通過する交差点の数。
d/(node+1) この値が大きいほど道なりのルートで右左折抵抗が低い。
T 最短経路で1m間隔の等高線と交差する回数。
d/(T+1) この値が大きいほど傾斜は緩やか。
road 店舗の前面道路幅員（分かる限り、アクセス側の道路幅員。）
road_4 roadのダミー変数（4m未満:0,4m以上:1）
表 6　説明変数一覧（重回帰分析）
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3.4. 項ロジスティック回帰分析
3.4.1. 衣料品店との比較
 分析 1
　下北沢に立地する衣料品店と古着屋とをそれぞれ 0、1 として、これを目的変数 (Z) として 2 項ロジ
スティック回帰分析を行った。説明変数は表 8 に示す。分析にあたっては、やはり赤池情報量規準によ
る変数増減法を適用して変数選択を行った。結果は表 7 の通りである。オッズ比の 95% 信頼区間をみ
ると、1 を含んでいないので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であると言える。同じ意味で
あるが、赤池情報量規準で選択された変数 25b、node、d/(T+1)、d/r の 4 つが全て統計的に 95% 有意
と判断された。
　25b は正の相関を示しており、その店舗の立地する地点の密度が高いほど、古着屋である確率が高い
といえる。node も正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の数が多いほど古着屋である
確率が高いといえる。d/(T+1) は僅かだが負の相関を示しており、最短経路上で等高線を通過せずに歩
ける距離が短いほど、つまり傾斜が急なほど古着屋である確率が高いといえる。d/r は正の相関を示し
ており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
第三章　分析方法と結果
0.025 0.975
(Intercept) -6.700 0.012 * 0.001 0.00000427 0.165
25b 1.251 0.000 *** 3.493 1.919 7.812
node 0.246 0.018 * 1.278 1.073 1.619
d/(T+1). -0.036 0.011 * 0.965 0.936 0.991
d/r 6.630 0.017 * 757.298 4.151 252764.110
0.360 0.268
25b有
回帰係数 p値 有意性判定 オッズ比
95%信頼区間
AIC: 93.857
擬似決定係数
McFadden Adj.McFadden
説明変数
d 最短経路距離(m)
dst 直線距離(m)
dst_100 dstのダミー変数（100m未満:0,100m以上:1）
d/r 直線距離を最短経路距離で割ったもの（分析の手法上、1より大きくなってしまったものがあった為、上限値を1とした。）
node 最短経路で通過する交差点の数。
d/(node+1) この値が大きいほど道なりのルートで右左折抵抗が低い。
T 最短経路で1m間隔の等高線と交差する回数。
d/(T+1) この値が大きいほど傾斜は緩やか。
road 店舗の前面道路幅員（分かる限り、アクセス側の道路幅員。）
road_4 roadのダミー変数（4m未満:0,4m以上:1）
25b 店舗のポイントから25mバッファー内にある同属性の店舗数（自店も計上される。密度の代替変数。）
表 7　2 項ロジスティック回帰分析結果（分析 1）
表 8　説明変数一覧（2 項ロジスティック回帰分析 , 分析 1）
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3.4.1. 衣料品店との比較
 分析 2
　分析 1 においては 25 ｂのみで 1% 有意の判定が得られており、他はすべて 5% 有意であった。また、
4.1-5 で述べたように 25b は自己言及的な変数である。以上を踏まえて、分析 1 と同じ目的変数につい
て説明変数から 25b を除いた 2 項ロジスティック回帰分析を行った。表 9 が結果である。分析にあたっ
ては、やはり赤池情報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。AIC の値は 126.33 で分
析 1 と比べると 30 以上、高い値となっている。目的変数と他の説明変数が同じであることから分析 1
と分析 2 は赤池情報量規準によって比較することが可能である。赤池情報量規準は 2 程度の差があれば
値が低いモデルの方が明らかに有意であると考えられることから、分析 2 のモデルは分析 1 のモデルに
比べると劣っていると言える。また、オッズ比の 95% 信頼区間をみると、d/r が区間に 1 を含んでお
り、赤池情報量規準の観点からはこの説明変数は予測に有用であると判断されたものの、偏回帰係数の
推定精度には多少の問題があると考えられる。これと対応して、統計的に 5% 有意と判断された変数は
node だけであり、d/r は 10% 有意と判断された。
　node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の数が多いほど古着屋である確率が高
いといえる。d/r も正の相関を示しており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
ただし、d/r のは 10% 有意と判定されたことから、次章では、分析 1 を中心に考察するものとする。
第三章　分析方法と結果
0.025 0.975
(Intercept) -3.093 0.131 0.045 0.001 2.528
node 0.210 0.025 * 1.233 1.053 1.527
d/r 4.206 0.069 . 67.062 0.738 7069.581
0.081 0.020
AIC: 126.33
擬似決定係数
McFadden Adj.McFadden
25b無
回帰係数 p値 有意性判定 オッズ比
95%信頼区間
表 9　2 項ロジスティック回帰分析結果（分析 2）
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3.4.2. 吉祥寺との比較
　下北沢に立地する古着屋を 1、吉祥寺に立地する古着屋を 0 とし、これを目的変数 (z2) として 2 項ロ
ジスティック回帰分析を行った。分析にあたっては、赤池情報量規準による変数増減法を適用して変数
選択を行った。結果は表 10 に示す。説明変数は表 11 の通りである。dst_100 は下北沢でのみ有意なの
でこの分析では用いなかった。オッズ比の 95% 信頼区間をみると、1 を含んでいないので、95% 有意
でこれらの説明変数は予測に有用であると言える。
　d/(node+1) は正の相関を示しており、最短系路上で交差点を通過せずに歩ける距離が長いほど下北
沢の古着屋である確率が高いといえる。d/r も正の相関を示しており、d/r が大きいほど、つまり遠回
りしないほど下北沢の古着屋である確率が高い。T も正の相関を示しており、最短系路上で通過する等
高線の数が多いほど下北沢である確率が高い。d は負の相関を示しており、最短経路の長さが短いほど
下北沢の古着屋である確率が高い。node は正の相関を示しており、最短系路上で通過する交差点の数
が多いほど下北沢の古着屋である確率が高い。
第三章　分析方法と結果
説明変数
d 最短経路距離(m)
dst 直線距離(m)
d/r 直線距離を最短経路距離で割ったもの（分析の手法上、1より大きくなってしまったものがあった為、上限値を1とした。）
node 最短経路で通過する交差点の数。
d/(node+1) この値が大きいほど道なりのルートで右左折抵抗が低い。
T 最短経路で1m間隔の等高線と交差する回数。
d/(T+1) この値が大きいほど傾斜は緩やか。
road 店舗の前面道路幅員（分かる限り、アクセス側の道路幅員。）
road_4 roadのダミー変数（4m未満:0,4m以上:1）
25b 店舗のポイントから25mバッファー内にある同属性の店舗数（自店も計上される。密度の代替変数。）
0.025 0.975
(Intercept) -10.959 0.014 * 0.0000174 0.00000000131 0.084
d/(node+1) 0.220 0.004 ** 1.246 1.103 1.501
d/r 8.605 0.048 * 5458.718 1.158 45549066.674
T 1.242 0.001 *** 3.464 1.878 7.822
d -0.065 0.000 *** 0.937 0.896 0.966
node 1.158 0.016 * 3.182 1.435 10.143
Adj.McFadden
0.384
McFadden
0.500
擬似決定係数
95%信頼区間
回帰係数 p値 優位性判定 オッズ比
AIC: 72.465
表 10　2 項ロジスティック回帰分析結果（吉祥寺との比較）
表 11　説明変数一覧（吉祥寺との比較）
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3.4.3. 路面店と非路面店
　下北沢に立地する古着屋において、非路面店を 1、路面店を 0 とし、これを目的変数 (romen) として
2 項ロジスティック回帰分析を行った。分析にあたっては、赤池情報量規準による変数増減法を適用し
て変数選択を行った。結果は表 12 に示す。説明変数は表 11 と同じものである。dst_100 は下北沢での
み有意なのでこの分析では用いなかった。オッズ比の 95% 信頼区間をみると、dst と road_4 以外は 1
を含んでいないので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であると言える。
　d/(node+1) は負の相関を示しており、最短系路上で交差点を通過せずに歩ける距離が短いほど、非
路面店である確率が高いといえる。node も負の相関を示しており、最短系路上で通過する交差点の数
が少ないほど非路面店である確率が高い。dst は正の相関を示しており、最も近い駅出入り口からの直
線距離が長いほど非路面店である確率が高い。road は負の相関を示しており、前面道路幅員が狭いほ
ど非路面店である確率が高い。road_4 は正の相関を示しており、前面道路幅員が 4m より大きい方が
非路面店の確率が高い。
第三章　分析方法と結果
0.025 0.975
(Intercept) 5.015 0.015 * 150.712 4.335 13716.974
d/(node+1) -0.137 0.010 * 0.872 0.775 0.958
node -0.514 0.052 . 0.598 0.334 0.963
dst 0.018 0.126 1.018 0.996 1.044
road -0.625 0.090 . 0.535 0.238 0.939
road_4 1.496 0.141 4.465 0.717 37.543
AIC: 100.34
McFadden Adj.McFadden
0.203 0.077
擬似決定係数
95%信頼区間
回帰係数 p値 有意性判定 オッズ比
表 12　2 項ロジスティック回帰分析結果（路面店と非路面店）
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第四章　考察
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4.1. 重回帰分析
　dst_100 と road_4 に関して判断できる古着屋の性質としては、100m 以遠に集まりやすいという点
と、前面道路幅員が 4m 未満の街路に集まりやすいという点である。これらは、ほとんどの古着屋が零
細小売店舗であることを考えると地価という観点から理解しやすい結果である。それに対し、d/(node+1)
と node、d/(T+1) と T は慎重に解釈する必要がある。
　まず、d/(node+1) と node について、図 4 のモデル 1 を用いて考察する。二つの経路、ROUTE1、
ROUTE2 はともに node=7 である。モデル 1 は完璧な格子状なので、START から GOAL までの長さ
はマンハッタン距離で与えられる。したがって d1=d2 である。しかし、実際の下北沢駅周辺の街路は
前述のように不規則であり、平行には交差していない。そのため、ともに node=7 であっても d1>d2
となる。さらに、実際の街路は格子状ではない上に行き止まりになっていてネットワークが分断されて
いる箇所（図中 × 印）が多いことが地図から見て取れる。そのため、最短経路であっても ROUTE1 の
ような経路が選択されている可能性が考えられる。つまり、d/(node+1) と node の両方に正の相関を
持つということは、孤立性が高い街路ネットワークにあり、なおかつ遠回りをする経路が最短経路とな
るような場所で古着屋の密度が高くなることを示していると考えられる。
第四章　考察
図 4　モデル 1 図 5　実際の街路 1
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4.1. 重回帰分析
　次に、d/(T+1) と T について、図 6 のモデル 2 を用いて考察する。モデル 2 において、START か
ら GOAL1、GOAL2、GOAL3、GOAL4 ま で の 経 路 を そ れ ぞ れ ROUTE1、ROUTE2、ROUTE3、
ROUTE4 とすると、全ての経路で T=5 である。しかし、ROUTE3、ROUTE4 のようなルートは現実
にはあり得ない。丘型あるいは谷型の地形を通る際は、実際は曲線を描くはずであり、モデル 2 のよう
な鋭利な地形はあり得ないと考えられる。そのため、T が同値でも経路が丘型あるいは谷型の地形を通
ると d の値は大きくなる。つまり、d/(T+1) と T の両方に負の相関を持つということは、古着屋は下り
なら連続で下り続ける、あるいは上り続ける、という経路上に密度が高いと考えられる。
第四章　考察
図 6　モデル 2
図 7　実際の街路 2
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4.1. 重回帰分析
　図 8 は下北沢の古着屋における密度 (25b) と最短経路長さ (d) の散布図である。これを見ると、密度
（25b）が高い店舗が多い距離帯は大まかに、175m 前後と 300m 前後に分けられる。1m 間隔の等高線
を引いた地形図上（図 10・11）でみると、300m 前後のグループ (250<d<350) は南側に下っていくグルー
プと、最初は等高線に対してほぼ平行に（山裾に沿って）北側へ移動し、最後に谷地形に落ちていくグルー
プに分けられることが分かる。また、175m 前後のグループ (150<d<200) のグループは駅前の斜面に位
置している。図 9 は下北沢の衣料品店における密度 (25b) と最短経路長さ (d) の散布図である。この図
から、衣料品店では、密度（25b）が高い距離帯は 200m 前後のグループのみであり、300m 前後のグルー
プが古着屋特有のポテンシャルであると考えらる。
第四章　考察
図 8　25b と d 散布図（下北沢の古着屋）
図9　25bとd散布図（衣料品店）
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図 10　古着屋（250<d<350）
図 11　古着屋（150<d<200）
第四章　考察
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4.2. 2 項ロジスティック回帰分析
分析 1
　分析 1 において、node と d/(T+1) は古着屋が歩行時の移動抵抗が高い場所に立地することを表して
いる。古着屋がメインストリートから外れたような場所に立地する性質をそれぞれ、交差点通過抵抗と
傾斜の急さで説明できると考えられる。それに対し、d/r は予想に反した結果となった。しかし、衣料
品店の分布は、古着屋よりも範囲が狭い。道路距離が長くなるほどルートの選択肢は増えるため、遠回
りの度合いが現れにくくなっている可能性も考えられる。したがって、店舗が立地する距離帯による補
正をかけた説明変数を用意する必要があったと推察される。
吉祥寺との比較
　d/r が正の相関を示しており、遠回りしないほど下北沢の古着屋である確率が高いという結果に対し
ては、街路網の細かさが影響していると考えられる。細街路が多い下北沢の方が遠回りをせずに済むと
考えられるからである。T が正の相関を示しており、最短系路上で通過する等高線の数が多いほど下北
沢である確率が高いという結果は、平坦な吉祥寺に対して下北沢が複雑な地形をしていることから明ら
かである。d が負の相関を示しており、最短経路の長さが短いほど下北沢の古着屋である確率が高いと
いう結果は、吉祥寺では駅前が良好な商店街となっており、古くからある老舗を除けば、古着屋のよう
な零細小売店舗の入る余地が無いことから伺える。
　また、d/(node+1) と node がどちらも正の相関を持っているのは、下北沢の古着屋のみで行った重
回帰分析の考察から、孤立性が高く、遠回りするような場所で下北沢の古着屋である確率が高いという
解釈ができる。つまり、孤立性が高く、遠回りするような場所に存在するという性質は、下北沢の古着
屋全体に当てはまるということが言える。
路面店と非路面店
　重回帰分析などの結果から、アクセスにおける抵抗が少ないほど非路面店となる確率が高いと予想し
ていたため、dst が正の相関を示し、最も近い駅出入り口からの直線距離が長いほど非路面店である確
率が高いという結果は予想外であった。しかし、dst の偏回帰係数はかなり低いため、それほど影響を
及ぼしていないと思われる。それ以外の結果はおおむね予想通りとなった。road と road_4 からは、前
面道路幅員が著しく広い場合を除いて、前面道路幅員が 4m より大きいような大通りに面した店舗が非
路面店である確率が高いことを示している。また、d/(node+1) と node がともに負の相関を示してい
るのは、下北沢の古着屋のみで行った重回帰分析の結果と正反対であり、逆の考察が可能である。つまり、
ネットワークとの接続性が良好で、近道となるような場所にある古着屋は非路面店である確率が高いと
言える。
第四章　考察
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第五章　まとめ
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まとめ
　分析の結果から、古着屋がある程度抵抗の高い場所に立地する傾向がある事がわかった。また、下北
沢において古着屋は丘型や谷型の地形を通らずに、できるだけ単純な地形を通る最短経路となるような
場所に位置していることがわかった。定性的な見解ではあるが、このとき、距離が遠ければ下りのみの
経路上に位置し、近ければ上りの経路上に位置しているように見受けられる。つまり、距離と上るか下
るかがトレードオフとなっていると考えられる。また、孤立性が高く、遠回りするような経路上に古着
屋の密度が高いことも明らかになった。加えて、ネットワークとの接続性が高く、近道となるような経
路上の古着屋は非路面店である確率が高いという結果が得られた。つまり、最短経路の利便性と路面か
らのアクセスの良さがトレードオフとなっていると考えられる。
　図 12 は吉祥寺の古着屋における 25b と d の散布図である。これを見ると、密度 (25b) が高いグルー
プは 175m 前後のグループのみで、下北沢の古着屋における 300m 帯のグループが存在しない。吉祥
寺に関しては、井の頭公園によって、南側の領域が制限されているとともに、密度が高い場所が井の頭
公園近辺であることから単純に距離帯で下北沢と比較するのは多少難しい。しかし、地形が複雑な下北
沢の方に遠い距離帯の集積が見られるというのは非常に興味深い。憶測の域を出ないが、下り続けるよ
うな地形では歩くこと自体が目的化し、人は長い距離を歩くことが推察される。また、長い距離を歩い
た先で古着屋という報酬を与えられることで満足感を得ることも考えられるのではないだろうか。
第五章　まとめ
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図 12　25b と d の散布図（吉祥寺の古着屋）
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住宅市街地の駅前商店街における古着屋の立地に関する研究 -歩行者空間に着目して -
17886440　吉岡一朗汰
指導教員　吉川　徹
　　　　　
1.　研究の背景と目的
　近年は大型ショッピングモールや、複合型の駅前再開発のように
多くの店舗や施設が巨大な建築に内包されるような事例が多くある。
一方で個店が集積して歩いて楽しい街として知られている街もあり、
いわゆるウォーカブルネイバーフッドが重要視されている近年の都
市計画において注目されている。このような街の例として、高円寺
や下北沢、吉祥寺、三軒茶屋などが挙げられる。そのような街には”
そこにしかない”施設が多く存在する。たとえば、下北沢は劇場や
ライブハウスなどの文化施設が多く、趣味を探求する人々に支持さ
れている。そのような人々が来街することから、その街に集積して
いるために他よりもより専門的なコンテンツが手に入るという状況
がこのような地域ではよく見られる。この、”そこにしかない”、つ
まりユビキタスでないコンテンツの中でも古着ファッションは、こ
のような街に共通する代表的なコンテンツである。一般的に細街路
が多く賃料が安い住宅市街地で、かつ駅からの距離が近く趣味を探
求する人々が多く来街する街は古着屋にとって立地しやすいことが
その理由だと考えられる。このような古着屋の立地は、一般的な店
舗におけるアクセシビリティを最適化していると考えるのは難しい。
賃料の関係でメインストリートとなるような場所に出店できないこ
とや、駅前商業施設では条件の悪い上層階や地下に追いやられたり
することが考えられる。しかし、古着屋の立地も何らかの最適化の
結果であるはずである。その仕組みを定量的に把握することで、歩
いて楽しい街における商業立地における新たなポテンシャルを発見
できる可能性がある。
　そこで本研究では、下北沢に代表されるような駅に近い住宅市街
地における古着屋の立地を、歩行者空間に着目して分析することに
よって、古着屋のようなユビキタスでない店舗の立地に影響を与え
る要因を定量的に把握することを目的とする。
2. 分析対象
2.1 対象地域
　対象地域として下北沢と吉祥寺の 2 地域を選定した。この 2 地域
はどちらも京王井の頭線の沿線に位置し地理的に近い距離にあると
ともに、下北沢は小田急線、吉祥寺は中央線に、それぞれ接続する
ことでも共通している。また、住宅市街地に古着屋などが多く集積
していることで知られている点で共通している一方で、この 2 地域
は地形と道路網の観点からは大きな違いがある。下北沢は傾斜を含
んだ複雑な微地形と、それに沿った不整形かつ幅員が狭い街路網が
特徴的である。これに対して吉祥寺は、大部分が平坦な地形であり、
かつ道路網が不完全ながら格子状に近い形態を持っている。ただし、
幅員に関しては、吉祥寺も狭いものが多い点は類似している。
　以上を踏まえて 2 地域において調査を行ったところ、吉祥寺は下
北沢と比較して駅に近い領域では古着屋の店舗数が非常に少ないこ
とが判明したため、本稿では割愛する。
2.2 対象となる古着屋
　本研究では、調査時点において、その店舗で古着を販売している
ことが確認できれば古着屋と定義する。具体的には、古着のみ販売、
古着と新品両方販売、古着を含む衣料品販売と飲食、の 3 種類が存
在した。定義上、チェーン展開するような店舗も古着を販売してい
れば分析対象とする。
2.3　比較対象
　通常の衣料品店を比較対象とした。同業種間で比較を行うことで、
古着屋としての性質を定量的に分析することが可能になると考えら
れる。
3.　調査方法
3.1　古着屋の立地調査
　i タウンページや古着屋を特集した Web サイトなどによって予備的
な調査を行った。しかし、結果として、これらの情報源だけでは正
確かつ網羅的な古着屋の情報が得られず、古着屋という業種自体が
入れ替わりも活発であることが分かった。このため、これらの情報
源に加えて現地調査によって古着屋の立地の実態を把握することと
した。実地調査の結果から 2 地域において、古着屋の集積は 400m バ
ッファーほどでほぼ収まることが分かり、また、本研究ではウォー
カブルネイバーフッドを意識して歩行者空間に着目する点から、す
べての駅出入り口から徒歩 5 分圏内を調査範囲とした。調査範囲内
のすべての街路を歩き、目視と聞き込み、Web サイトによって古着を
販売していることを確認した。
　調査は 2018 年 11 月 8 日から 12 月 22 日までの間に複数回かけて
行った。店舗の立地とともに、店舗のメインアクセスとなるフロア
の階数、売り場のフロア数、看板における古着販売を表す表記の有無、
の三項目をデータとして収集した。
3.2　衣料品店の立地調査
　衣料品店については、比較対象のためのデータであることから、
実地調査は行わず、i タウンページ検索サービス賢早くんを用いて、
地域を世田谷区、キーワードを洋服で検索を行った。その中で下北
沢駅出入り口から徒歩 5 分圏内に位置する店舗を抽出した。さらに、
それらの店舗から古着屋を除いた店舗を本研究における衣料品店と
して分析対象とした。
4.　分析方法
4.1　GIS 上でのデータ作成
4.1.1　徒歩 5分圏内
　GIS で到達圏解析を行い、全ての駅出入り口から徒歩 5 分圏を地図
上に描画した。駅出入り口の緯度経度情報は Google マップから求め
た。なお、吉祥寺駅の西口、東口はアトレを通過するため 7:30 ～
22:00 までしか開いておらず、しかも主たる出入り口ではないため分
析から除外した。
4.1.2　ポイントデータ　　
　古着屋は現地調査から、衣料品店は i タウンページから得られた
位置情報から、それぞれ徒歩 5 分圏内の店舗の立地を表すポイント
データを作成した。
4.1.3　駅からの最短経路
　各店舗から最も近い駅出入り口までの最短経路を求めた。ネット
ワーク解析には、ESRI の 2014 年道路網データを用いた。その際、
ESRI の道路データでは細街路が抜け落ちていたため、ESRI の道路地
図を基に細街路の道路データを手作業で作成し、ネットワークに加
えた。
4.1.4　歩行抵抗をあらわす変数
　最短経路の長さに加えて、歩行時に抵抗となると思われる要因を
変数として分析に加える。まず、街路において交差点は右左折の機
会を与えるとともに他方向の歩行者や自動車の流動と干渉する地点
である為、最短経路で交差点を通る回数が多いほど移動時の抵抗は
大きいと推察される。また、最短経路が屈曲しているほど遠回りし
ているので、駅出入り口から店舗までの直線距離を最短経路の道路
距離で割った値を最短経路の遠回りの度合いを現す指標とした。さ
らに、歩行時には地形のアップダウンによる抵抗が考えられる。そ
れを考慮するため、1m 間隔の等高線と最短経路が交差する回数を地
形による抵抗の指標とする。加えて、それぞれの店舗のエントラン
ス側の前面道路幅員を基盤地図情報の道路縁データから求めた。た
だし、衣料品店に関しては実地調査を行っていないことからエント
ランス側が不明のものもあった為、それについては最短経路の端が
位置する側を前面道路幅員とした。
4.1.5　店舗密度
　店舗が立地している地点の密度を表す数値として各店舗からの半
径 25m バッファーに含まれる店舗数を使用した。この値は自店も含
めており自己言及的であるため、統計を用いた解析の際は解釈に注
意が必要である。しかし、古着屋のように他より多く集積している
場所にさらに集まってくる性質を考えると古着屋の実態を反映して
いるといえる。
4.2　統計による解析
4.2.1　重回帰分析
　下北沢の古着屋において、店舗密度 (25b) を目的変数とし、重回
帰分析を行った。表1 のz以外を説明変数とした。分析にあたっては、
赤池情報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。結
果は表 2 の通りである。統計的に有意と判断された変数は、
d/(node+1)、d/(T+1)、dst_100、node、road_4、T の 6 つである。決
定係数は 0.4004 であり、この回帰式は古着屋の密度の持つ情報量の
約 40% を説明できる。回帰係数の 95% 信頼区間を見ると、いずれも 0
を含んでいないので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であ
るといえる。
　d/(node+1) は正の相関を示しており、最短経路上で交差点を通ら
ずに歩ける距離が長いほど古着屋の密度が高いといえる。d/(T+1) は
僅かではあるが負の相関を示しており、最短経路上で等高線を通過
せずに歩ける距離が短いほど、つまり傾斜が急なほど、古着屋の密
度が高いといえる。dst_100 は最も高い正の相関を示しており、駅出
入り口からの直線距離が 100m 以遠の方が古着屋の密度が高いといえ
る。node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の
数が多いほど古着屋の密度が高いといえる。road_4 は負の相関を示
しており、前面道路幅員が小さいほど古着屋の密度は高い。T は負の
相関を示しており、最短経路上で通過する等高線の数が少ないほど
古着屋の密度は高いといえる。
4.2.2　2 項ロジスティック回帰分析
(1)　分析 1
　下北沢に立地する衣料品店と古着屋とをそれぞれ 0、1 として、こ
れを目的変数 (Z) として 2 項ロジスティック回帰分析を行った。説
明変数には表 1 のものを用いた。分析にあたっては、やはり赤池情
報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。結果は表 3
の通りである。オッズ比の 95% 信頼区間をみると、1 を含んでいない
ので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であると言える。同
じ意味であるが、赤池情報量規準で選択された変数 25b、node、
d/(T+1)、d/r の 4 つが全て統計的に 95% 有意と判断された。
　25b は正の相関を示しており、その店舗の立地する地点の密度が高
いほど、古着屋である確率が高いといえる。node も正の相関を示し
ており、最短経路上で通過する交差点の数が多いほど古着屋である
確率が高いといえる。d/(T+1) は僅かだが負の相関を示しており、最
短経路上で等高線を通過せずに歩ける距離が短いほど、つまり傾斜
が急なほど古着屋である確率が高いといえる。d/r は正の相関を示し
ており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
(2)　分析 2
　分析 1 においては 25ｂのみで 1% 有意の判定が得られており、他は
すべて 5% 有意であった。また、4.1-5 で述べたように 25b は自己言
及的な変数である。以上を踏まえて、分析 1 と同じ目的変数につい
て説明変数から 25b を除いた 2 項ロジスティック回帰分析を行った。
表 4 が結果である。やはり赤池情報量規準による変数増減法を適用
して変数選択を行った。AIC の値は 126.33 で分析 1 と比べると 30
以上、高い値となっている。目的変数と他の説明変数が同じである
ことから分析 1 と分析 2 は赤池情報量規準によって比較することが
可能である。赤池情報量規準は 2 程度の差があれば値が低いモデル
の方が明らかに有意であると考えられることから、分析 2 のモデル
は分析 1 のモデルに比べると劣っていると言える。また、オッズ比
の 95% 信頼区間をみると、d/r が区間に 1 を含んでおり、赤池情報量
規準の観点からはこの説明変数は予測に有用であると判断されたも
のの、偏回帰係数の推定精度には多少の問題があると考えられる。
これと対応して、統計的に 5% 有意と判断された変数は node だけで
あり、d/r は 10% 有意と判断された。
　node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の数
が多いほど古着屋である確率が高いといえる。d/r も正の相関を示し
ており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
ただし、d/r のは 10% 有意と判定されたことから、次章では、分析 1
を中心に考察するものとする。
5.　考察
5.1　重回帰分析
　dst_100 と road_4 に関して判断できる古着屋の性質としては、
100m 以遠に集まりやすいという点と、前面道路幅員が 4m 未満の街路
に集まりやすいという点である。これらは、ほとんどの古着屋が零
細小売店舗であることを考えると地価という観点から理解しやすい
結果である。それに対し、d/(node+1) と node、d/(T+1) と T は慎重
に解釈する必要がある。
　まず、d/(node+1) と node について、図５のモデル 1 を用いて考察
する。二つの経路、ROUTE1、ROUTE2 はともに node=7 である。モデル
1 は完璧な格子状なので、START から GOAL までの長さはマンハッタ
ン距離で与えられる。したがって d1=d2 である。しかし、実際の下
北沢駅周辺の街路は前述のように不規則であり、平行には交差して
いない。そのため、ともに node=7 であっても d1>d2 となる。さらに、
実際の街路は格子状ではない上に行き止まりになっていてネットワ
ークが分断されている箇所（図中 × 印）が多いことが地図から見て
取れる。そのため、最短経路であっても ROUTE1 のような経路が選択
されている可能性が考えられる。つまり、d/(node+1) と node の両方
に正の相関を持つということは、孤立性が高い街路ネットワークに
あり、なおかつ遠回りをする経路が最短経路となるような場所で古
着屋の密度が高くなることを示していると考えられる。
　次に、d/(T+1) と T について、図 6 のモデル 2 を用いて考察する。
モデル 2 において、START から GOAL1、GOAL2、GOAL3、GOAL4 までの
経路をそれぞれ ROUTE1、ROUTE2、ROUTE3、ROUTE4 とすると、全ての
経路で T=5 である。しかし、ROUTE3、ROUTE4 のようなルートは現実
にはあり得ない。丘型あるいは谷型の地形を通る際は、実際は曲線
を描くはずであり、モデル 2 のような鋭利な地形はあり得ないと考
えられる。そのため、T が同値でも経路が丘型あるいは谷型の地形を
通ると d の値は大きくなる。つまり、d/(T+1) と T の両方に負の相関
を持つということは、古着屋は下りなら連続で下り続ける、あるい
は上り続ける、という経路上に密度が高いと考えられる。図 4 は 25b
と最短経路距離との散布図である。これを見ると、密度（25b）が高
い店舗が多い距離帯は大まかに、150m 前後と 300m 前後に分けられる。
1m 間隔の等高線を引いた地図上（図 3）でみると、300m 前後のグル
ープ (250<d<350) は南側に下っていくグループと、最初は等高線に
対してほぼ平行に（山裾に沿って）北側へ移動し、最後に谷地形に
落ちていくグループに分けられることが分かり、d/(T+1) と T によっ
て表される立地の性質を見て取ることができる。
5.2　2 項ロジスティック回帰分析
　分析 1 において、node と d/(T+1) は古着屋が歩行時の移動抵抗が
高い場所に立地することを表している。古着屋がメインストリート
から外れたような場所に立地する性質をそれぞれ、交差点通過抵抗
と傾斜の急さで説明できると考えられる。それに対し、d/r は予想に
反した結果となった。しかし、衣料品店の分布は、古着屋よりも範
囲が狭い。道路距離が長くなるほどルートの選択肢は増えるため、
遠回りの度合いが現れにくくなっている可能性も考えられる。した
がって、店舗が立地する距離帯による補正をかけた説明変数を用意
する必要があったと推察される。
6.　まとめ
　本研究では、古着屋の立地について密度を目的変数とする重回帰
分析と、衣料品店と古着屋の 2項ロジスティック回帰分析を行った。
　重回帰分析からは、古着屋が最も近い駅出入り口からの直線距離
100m 以遠で集積しやすいこと、前面道路幅員が 4m 未満の街路に集積
しやすいことが分かった。また、駅出入り口からの最短経路に傾斜
があり、なおかつ下がり続けるかあがり続けるかの二つで古着屋の
密度が高いことが分かった。さらに、最短経路の孤立性が高く、遠
回りをする場合に古着屋の密度が高いことも分かった。
　ロジスティック回帰分析からは、衣料品店と比べて古着屋は傾斜
が急で、交差点を通過する回数が多い最短経路となる場所に立地す
ることが分かった。
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1.　研究の背景と目的
　近年は大型ショッピングモールや、複合型の駅前再開発のように
多くの店舗や施設が巨大な建築に内包されるような事例が多くある。
一方で個店が集積して歩いて楽しい街として知られている街もあり、
いわゆるウォーカブルネイバーフッドが重要視されている近年の都
市計画において注目されている。このような街の例として、高円寺
や下北沢、吉祥寺、三軒茶屋などが挙げられる。そのような街には”
そこにしかない”施設が多く存在する。たとえば、下北沢は劇場や
ライブハウスなどの文化施設が多く、趣味を探求する人々に支持さ
れている。そのような人々が来街することから、その街に集積して
いるために他よりもより専門的なコンテンツが手に入るという状況
がこのような地域ではよく見られる。この、”そこにしかない”、つ
まりユビキタスでないコンテンツの中でも古着ファッションは、こ
のような街に共通する代表的なコンテンツである。一般的に細街路
が多く賃料が安い住宅市街地で、かつ駅からの距離が近く趣味を探
求する人々が多く来街する街は古着屋にとって立地しやすいことが
その理由だと考えられる。このような古着屋の立地は、一般的な店
舗におけるアクセシビリティを最適化していると考えるのは難しい。
賃料の関係でメインストリートとなるような場所に出店できないこ
とや、駅前商業施設では条件の悪い上層階や地下に追いやられたり
することが考えられる。しかし、古着屋の立地も何らかの最適化の
結果であるはずである。その仕組みを定量的に把握することで、歩
いて楽しい街における商業立地における新たなポテンシャルを発見
できる可能性がある。
　そこで本研究では、下北沢に代表されるような駅に近い住宅市街
地における古着屋の立地を、歩行者空間に着目して分析することに
よって、古着屋のようなユビキタスでない店舗の立地に影響を与え
る要因を定量的に把握することを目的とする。
2. 分析対象
2.1 対象地域
　対象地域として下北沢と吉祥寺の 2 地域を選定した。この 2 地域
はどちらも京王井の頭線の沿線に位置し地理的に近い距離にあると
ともに、下北沢は小田急線、吉祥寺は中央線に、それぞれ接続する
ことでも共通している。また、住宅市街地に古着屋などが多く集積
していることで知られている点で共通している一方で、この 2 地域
は地形と道路網の観点からは大きな違いがある。下北沢は傾斜を含
んだ複雑な微地形と、それに沿った不整形かつ幅員が狭い街路網が
特徴的である。これに対して吉祥寺は、大部分が平坦な地形であり、
かつ道路網が不完全ながら格子状に近い形態を持っている。ただし、
幅員に関しては、吉祥寺も狭いものが多い点は類似している。
　以上を踏まえて 2 地域において調査を行ったところ、吉祥寺は下
北沢と比較して駅に近い領域では古着屋の店舗数が非常に少ないこ
とが判明したため、本稿では割愛する。
2.2 対象となる古着屋
　本研究では、調査時点において、その店舗で古着を販売している
ことが確認できれば古着屋と定義する。具体的には、古着のみ販売、
古着と新品両方販売、古着を含む衣料品販売と飲食、の 3 種類が存
在した。定義上、チェーン展開するような店舗も古着を販売してい
れば分析対象とする。
2.3　比較対象
　通常の衣料品店を比較対象とした。同業種間で比較を行うことで、
古着屋としての性質を定量的に分析することが可能になると考えら
れる。
3.　調査方法
3.1　古着屋の立地調査
　i タウンページや古着屋を特集した Web サイトなどによって予備的
な調査を行った。しかし、結果として、これらの情報源だけでは正
確かつ網羅的な古着屋の情報が得られず、古着屋という業種自体が
入れ替わりも活発であることが分かった。このため、これらの情報
源に加えて現地調査によって古着屋の立地の実態を把握することと
した。実地調査の結果から 2 地域において、古着屋の集積は 400m バ
ッファーほどでほぼ収まることが分かり、また、本研究ではウォー
カブルネイバーフッドを意識して歩行者空間に着目する点から、す
べての駅出入り口から徒歩 5 分圏内を調査範囲とした。調査範囲内
のすべての街路を歩き、目視と聞き込み、Web サイトによって古着を
販売していることを確認した。
　調査は 2018 年 11 月 8 日から 12 月 22 日までの間に複数回かけて
行った。店舗の立地とともに、店舗のメインアクセスとなるフロア
の階数、売り場のフロア数、看板における古着販売を表す表記の有無、
の三項目をデータとして収集した。
3.2　衣料品店の立地調査
　衣料品店については、比較対象のためのデータであることから、
実地調査は行わず、i タウンページ検索サービス賢早くんを用いて、
地域を世田谷区、キーワードを洋服で検索を行った。その中で下北
沢駅出入り口から徒歩 5 分圏内に位置する店舗を抽出した。さらに、
それらの店舗から古着屋を除いた店舗を本研究における衣料品店と
して分析対象とした。
4.　分析方法
4.1　GIS 上でのデータ作成
4.1.1　徒歩 5分圏内
　GIS で到達圏解析を行い、全ての駅出入り口から徒歩 5 分圏を地図
上に描画した。駅出入り口の緯度経度情報は Google マップから求め
た。なお、吉祥寺駅の西口、東口はアトレを通過するため 7:30 ～
22:00 までしか開いておらず、しかも主たる出入り口ではないため分
析から除外した。
4.1.2　ポイントデータ　　
　古着屋は現地調査から、衣料品店は i タウンページから得られた
位置情報から、それぞれ徒歩 5 分圏内の店舗の立地を表すポイント
データを作成した。
4.1.3　駅からの最短経路
　各店舗から最も近い駅出入り口までの最短経路を求めた。ネット
ワーク解析には、ESRI の 2014 年道路網データを用いた。その際、
ESRI の道路データでは細街路が抜け落ちていたため、ESRI の道路地
図を基に細街路の道路データを手作業で作成し、ネットワークに加
えた。
4.1.4　歩行抵抗をあらわす変数
　最短経路の長さに加えて、歩行時に抵抗となると思われる要因を
変数として分析に加える。まず、街路において交差点は右左折の機
会を与えるとともに他方向の歩行者や自動車の流動と干渉する地点
である為、最短経路で交差点を通る回数が多いほど移動時の抵抗は
大きいと推察される。また、最短経路が屈曲しているほど遠回りし
ているので、駅出入り口から店舗までの直線距離を最短経路の道路
距離で割った値を最短経路の遠回りの度合いを現す指標とした。さ
らに、歩行時には地形のアップダウンによる抵抗が考えられる。そ
れを考慮するため、1m 間隔の等高線と最短経路が交差する回数を地
形による抵抗の指標とする。加えて、それぞれの店舗のエントラン
ス側の前面道路幅員を基盤地図情報の道路縁データから求めた。た
だし、衣料品店に関しては実地調査を行っていないことからエント
ランス側が不明のものもあった為、それについては最短経路の端が
位置する側を前面道路幅員とした。
4.1.5　店舗密度
　店舗が立地している地点の密度を表す数値として各店舗からの半
径 25m バッファーに含まれる店舗数を使用した。この値は自店も含
めており自己言及的であるため、統計を用いた解析の際は解釈に注
意が必要である。しかし、古着屋のように他より多く集積している
場所にさらに集まってくる性質を考えると古着屋の実態を反映して
いるといえる。
4.2　統計による解析
4.2.1　重回帰分析
　下北沢の古着屋において、店舗密度 (25b) を目的変数とし、重回
帰分析を行った。表1 のz以外を説明変数とした。分析にあたっては、
赤池情報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。結
果は表 2 の通りである。統計的に有意と判断された変数は、
d/(node+1)、d/(T+1)、dst_100、node、road_4、T の 6 つである。決
定係数は 0.4004 であり、この回帰式は古着屋の密度の持つ情報量の
約 40% を説明できる。回帰係数の 95% 信頼区間を見ると、いずれも 0
を含んでいないので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であ
るといえる。
　d/(node+1) は正の相関を示しており、最短経路上で交差点を通ら
ずに歩ける距離が長いほど古着屋の密度が高いといえる。d/(T+1) は
僅かではあるが負の相関を示しており、最短経路上で等高線を通過
せずに歩ける距離が短いほど、つまり傾斜が急なほど、古着屋の密
度が高いといえる。dst_100 は最も高い正の相関を示しており、駅出
入り口からの直線距離が 100m 以遠の方が古着屋の密度が高いといえ
る。node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の
数が多いほど古着屋の密度が高いといえる。road_4 は負の相関を示
しており、前面道路幅員が小さいほど古着屋の密度は高い。T は負の
相関を示しており、最短経路上で通過する等高線の数が少ないほど
古着屋の密度は高いといえる。
4.2.2　2 項ロジスティック回帰分析
(1)　分析 1
　下北沢に立地する衣料品店と古着屋とをそれぞれ 0、1 として、こ
れを目的変数 (Z) として 2 項ロジスティック回帰分析を行った。説
明変数には表 1 のものを用いた。分析にあたっては、やはり赤池情
報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。結果は表 3
の通りである。オッズ比の 95% 信頼区間をみると、1 を含んでいない
ので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であると言える。同
じ意味であるが、赤池情報量規準で選択された変数 25b、node、
d/(T+1)、d/r の 4 つが全て統計的に 95% 有意と判断された。
　25b は正の相関を示しており、その店舗の立地する地点の密度が高
いほど、古着屋である確率が高いといえる。node も正の相関を示し
ており、最短経路上で通過する交差点の数が多いほど古着屋である
確率が高いといえる。d/(T+1) は僅かだが負の相関を示しており、最
短経路上で等高線を通過せずに歩ける距離が短いほど、つまり傾斜
が急なほど古着屋である確率が高いといえる。d/r は正の相関を示し
ており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
(2)　分析 2
　分析 1 においては 25ｂのみで 1% 有意の判定が得られており、他は
すべて 5% 有意であった。また、4.1-5 で述べたように 25b は自己言
及的な変数である。以上を踏まえて、分析 1 と同じ目的変数につい
て説明変数から 25b を除いた 2 項ロジスティック回帰分析を行った。
表 4 が結果である。やはり赤池情報量規準による変数増減法を適用
して変数選択を行った。AIC の値は 126.33 で分析 1 と比べると 30
以上、高い値となっている。目的変数と他の説明変数が同じである
ことから分析 1 と分析 2 は赤池情報量規準によって比較することが
可能である。赤池情報量規準は 2 程度の差があれば値が低いモデル
の方が明らかに有意であると考えられることから、分析 2 のモデル
は分析 1 のモデルに比べると劣っていると言える。また、オッズ比
の 95% 信頼区間をみると、d/r が区間に 1 を含んでおり、赤池情報量
規準の観点からはこの説明変数は予測に有用であると判断されたも
のの、偏回帰係数の推定精度には多少の問題があると考えられる。
これと対応して、統計的に 5% 有意と判断された変数は node だけで
あり、d/r は 10% 有意と判断された。
　node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の数
が多いほど古着屋である確率が高いといえる。d/r も正の相関を示し
ており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
ただし、d/r のは 10% 有意と判定されたことから、次章では、分析 1
を中心に考察するものとする。
5.　考察
5.1　重回帰分析
　dst_100 と road_4 に関して判断できる古着屋の性質としては、
100m 以遠に集まりやすいという点と、前面道路幅員が 4m 未満の街路
に集まりやすいという点である。これらは、ほとんどの古着屋が零
細小売店舗であることを考えると地価という観点から理解しやすい
結果である。それに対し、d/(node+1) と node、d/(T+1) と T は慎重
に解釈する必要がある。
　まず、d/(node+1) と node について、図５のモデル 1 を用いて考察
する。二つの経路、ROUTE1、ROUTE2 はともに node=7 である。モデル
1 は完璧な格子状なので、START から GOAL までの長さはマンハッタ
ン距離で与えられる。したがって d1=d2 である。しかし、実際の下
北沢駅周辺の街路は前述のように不規則であり、平行には交差して
いない。そのため、ともに node=7 であっても d1>d2 となる。さらに、
実際の街路は格子状ではない上に行き止まりになっていてネットワ
ークが分断されている箇所（図中 × 印）が多いことが地図から見て
取れる。そのため、最短経路であっても ROUTE1 のような経路が選択
されている可能性が考えられる。つまり、d/(node+1) と node の両方
に正の相関を持つということは、孤立性が高い街路ネットワークに
あり、なおかつ遠回りをする経路が最短経路となるような場所で古
着屋の密度が高くなることを示していると考えられる。
　次に、d/(T+1) と T について、図 6 のモデル 2 を用いて考察する。
モデル 2 において、START から GOAL1、GOAL2、GOAL3、GOAL4 までの
経路をそれぞれ ROUTE1、ROUTE2、ROUTE3、ROUTE4 とすると、全ての
経路で T=5 である。しかし、ROUTE3、ROUTE4 のようなルートは現実
にはあり得ない。丘型あるいは谷型の地形を通る際は、実際は曲線
を描くはずであり、モデル 2 のような鋭利な地形はあり得ないと考
えられる。そのため、T が同値でも経路が丘型あるいは谷型の地形を
通ると d の値は大きくなる。つまり、d/(T+1) と T の両方に負の相関
を持つということは、古着屋は下りなら連続で下り続ける、あるい
は上り続ける、という経路上に密度が高いと考えられる。図 4 は 25b
と最短経路距離との散布図である。これを見ると、密度（25b）が高
い店舗が多い距離帯は大まかに、150m 前後と 300m 前後に分けられる。
1m 間隔の等高線を引いた地図上（図 3）でみると、300m 前後のグル
ープ (250<d<350) は南側に下っていくグループと、最初は等高線に
対してほぼ平行に（山裾に沿って）北側へ移動し、最後に谷地形に
落ちていくグループに分けられることが分かり、d/(T+1) と T によっ
て表される立地の性質を見て取ることができる。
5.2　2 項ロジスティック回帰分析
　分析 1 において、node と d/(T+1) は古着屋が歩行時の移動抵抗が
高い場所に立地することを表している。古着屋がメインストリート
から外れたような場所に立地する性質をそれぞれ、交差点通過抵抗
と傾斜の急さで説明できると考えられる。それに対し、d/r は予想に
反した結果となった。しかし、衣料品店の分布は、古着屋よりも範
囲が狭い。道路距離が長くなるほどルートの選択肢は増えるため、
遠回りの度合いが現れにくくなっている可能性も考えられる。した
がって、店舗が立地する距離帯による補正をかけた説明変数を用意
する必要があったと推察される。
6.　まとめ
　本研究では、古着屋の立地について密度を目的変数とする重回帰
分析と、衣料品店と古着屋の 2項ロジスティック回帰分析を行った。
　重回帰分析からは、古着屋が最も近い駅出入り口からの直線距離
100m 以遠で集積しやすいこと、前面道路幅員が 4m 未満の街路に集積
しやすいことが分かった。また、駅出入り口からの最短経路に傾斜
があり、なおかつ下がり続けるかあがり続けるかの二つで古着屋の
密度が高いことが分かった。さらに、最短経路の孤立性が高く、遠
回りをする場合に古着屋の密度が高いことも分かった。
　ロジスティック回帰分析からは、衣料品店と比べて古着屋は傾斜
が急で、交差点を通過する回数が多い最短経路となる場所に立地す
ることが分かった。
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変数
z 属性（普通の衣料品店:0,古着屋:1）
d 最短経路距離(m)
dst 直線距離(m)
d/r 直線距離を最短経路距離で割ったもの（分析の手法上、1より大きくなってしまったものがあった為、上限値を1とした。）
node 最短経路で通過する交差点の数。
road 店舗の前面道路幅員（分かる限り、アクセス側の道路幅員。）
T 最短経路で1m間隔の等高線と交差する回数。
dst_100 dstのダミー変数（100m未満:0,100m以上:1）
road_4 roadのダミー変数（4m未満:0,4m以上:1）
d/(T+1) この値が大きいほど傾斜は緩やか。
d/(nord+1) この値が大きいほど道なりのルートで右左折抵抗が低い。
25b 店舗のポイントから25mバッファー内にある同属性の店舗数（自店も計上される。密度の代替変数。）
0.025 0.975
(Intercept) 3.120 0.010 ** 0.764 5.475
d/(nord+1). 0.116 0.000 *** 0.054 0.177
d/(T+1) -0.087 0.004 ** -0.147 -0.028
dst_100 3.474 0.000 *** 1.566 5.381
node 0.435 0.002 ** 0.159 0.711
road_4 -1.661 0.007 ** -2.862 -0.461
T -0.938 0.0000846 *** -1.392 -0.484
Multiple R-squared:  0.4004
Adjusted R-squared:  0.3641 
有意性判定p値回帰係数
95%信頼区間
2002 2006 2009 2013
図１ 各店舗数と最短経路
表 1 変数一覧
表 2 重回帰分析結果
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1.　研究の背景と目的
　近年は大型ショッピングモールや、複合型の駅前再開発のように
多くの店舗や施設が巨大な建築に内包されるような事例が多くある。
一方で個店が集積して歩いて楽しい街として知られている街もあり、
いわゆるウォーカブルネイバーフッドが重要視されている近年の都
市計画において注目されている。このような街の例として、高円寺
や下北沢、吉祥寺、三軒茶屋などが挙げられる。そのような街には”
そこにしかない”施設が多く存在する。たとえば、下北沢は劇場や
ライブハウスなどの文化施設が多く、趣味を探求する人々に支持さ
れている。そのような人々が来街することから、その街に集積して
いるために他よりもより専門的なコンテンツが手に入るという状況
がこのような地域ではよく見られる。この、”そこにしかない”、つ
まりユビキタスでないコンテンツの中でも古着ファッションは、こ
のような街に共通する代表的なコンテンツである。一般的に細街路
が多く賃料が安い住宅市街地で、かつ駅からの距離が近く趣味を探
求する人々が多く来街する街は古着屋にとって立地しやすいことが
その理由だと考えられる。このような古着屋の立地は、一般的な店
舗におけるアクセシビリティを最適化していると考えるのは難しい。
賃料の関係でメインストリートとなるような場所に出店できないこ
とや、駅前商業施設では条件の悪い上層階や地下に追いやられたり
することが考えられる。しかし、古着屋の立地も何らかの最適化の
結果であるはずである。その仕組みを定量的に把握することで、歩
いて楽しい街における商業立地における新たなポテンシャルを発見
できる可能性がある。
　そこで本研究では、下北沢に代表されるような駅に近い住宅市街
地における古着屋の立地を、歩行者空間に着目して分析することに
よって、古着屋のようなユビキタスでない店舗の立地に影響を与え
る要因を定量的に把握することを目的とする。
2. 分析対象
2.1 対象地域
　対象地域として下北沢と吉祥寺の 2 地域を選定した。この 2 地域
はどちらも京王井の頭線の沿線に位置し地理的に近い距離にあると
ともに、下北沢は小田急線、吉祥寺は中央線に、それぞれ接続する
ことでも共通している。また、住宅市街地に古着屋などが多く集積
していることで知られている点で共通している一方で、この 2 地域
は地形と道路網の観点からは大きな違いがある。下北沢は傾斜を含
んだ複雑な微地形と、それに沿った不整形かつ幅員が狭い街路網が
特徴的である。これに対して吉祥寺は、大部分が平坦な地形であり、
かつ道路網が不完全ながら格子状に近い形態を持っている。ただし、
幅員に関しては、吉祥寺も狭いものが多い点は類似している。
　以上を踏まえて 2 地域において調査を行ったところ、吉祥寺は下
北沢と比較して駅に近い領域では古着屋の店舗数が非常に少ないこ
とが判明したため、本稿では割愛する。
2.2 対象となる古着屋
　本研究では、調査時点において、その店舗で古着を販売している
ことが確認できれば古着屋と定義する。具体的には、古着のみ販売、
古着と新品両方販売、古着を含む衣料品販売と飲食、の 3 種類が存
在した。定義上、チェーン展開するような店舗も古着を販売してい
れば分析対象とする。
2.3　比較対象
　通常の衣料品店を比較対象とした。同業種間で比較を行うことで、
古着屋としての性質を定量的に分析することが可能になると考えら
れる。
3.　調査方法
3.1　古着屋の立地調査
　i タウンページや古着屋を特集した Web サイトなどによって予備的
な調査を行った。しかし、結果として、これらの情報源だけでは正
確かつ網羅的な古着屋の情報が得られず、古着屋という業種自体が
入れ替わりも活発であることが分かった。このため、これらの情報
源に加えて現地調査によって古着屋の立地の実態を把握することと
した。実地調査の結果から 2 地域において、古着屋の集積は 400m バ
ッファーほどでほぼ収まることが分かり、また、本研究ではウォー
カブルネイバーフッドを意識して歩行者空間に着目する点から、す
べての駅出入り口から徒歩 5 分圏内を調査範囲とした。調査範囲内
のすべての街路を歩き、目視と聞き込み、Web サイトによって古着を
販売していることを確認した。
　調査は 2018 年 11 月 8 日から 12 月 22 日までの間に複数回かけて
行った。店舗の立地とともに、店舗のメインアクセスとなるフロア
の階数、売り場のフロア数、看板における古着販売を表す表記の有無、
の三項目をデータとして収集した。
3.2　衣料品店の立地調査
　衣料品店については、比較対象のためのデータであることから、
実地調査は行わず、i タウンページ検索サービス賢早くんを用いて、
地域を世田谷区、キーワードを洋服で検索を行った。その中で下北
沢駅出入り口から徒歩 5 分圏内に位置する店舗を抽出した。さらに、
それらの店舗から古着屋を除いた店舗を本研究における衣料品店と
して分析対象とした。
4.　分析方法
4.1　GIS 上でのデータ作成
4.1.1　徒歩 5分圏内
　GIS で到達圏解析を行い、全ての駅出入り口から徒歩 5 分圏を地図
上に描画した。駅出入り口の緯度経度情報は Google マップから求め
た。なお、吉祥寺駅の西口、東口はアトレを通過するため 7:30 ～
22:00 までしか開いておらず、しかも主たる出入り口ではないため分
析から除外した。
4.1.2　ポイントデータ　　
　古着屋は現地調査から、衣料品店は i タウンページから得られた
位置情報から、それぞれ徒歩 5 分圏内の店舗の立地を表すポイント
データを作成した。
4.1.3　駅からの最短経路
　各店舗から最も近い駅出入り口までの最短経路を求めた。ネット
ワーク解析には、ESRI の 2014 年道路網データを用いた。その際、
ESRI の道路データでは細街路が抜け落ちていたため、ESRI の道路地
図を基に細街路の道路データを手作業で作成し、ネットワークに加
えた。
4.1.4　歩行抵抗をあらわす変数
　最短経路の長さに加えて、歩行時に抵抗となると思われる要因を
変数として分析に加える。まず、街路において交差点は右左折の機
会を与えるとともに他方向の歩行者や自動車の流動と干渉する地点
である為、最短経路で交差点を通る回数が多いほど移動時の抵抗は
大きいと推察される。また、最短経路が屈曲しているほど遠回りし
ているので、駅出入り口から店舗までの直線距離を最短経路の道路
距離で割った値を最短経路の遠回りの度合いを現す指標とした。さ
らに、歩行時には地形のアップダウンによる抵抗が考えられる。そ
れを考慮するため、1m 間隔の等高線と最短経路が交差する回数を地
形による抵抗の指標とする。加えて、それぞれの店舗のエントラン
ス側の前面道路幅員を基盤地図情報の道路縁データから求めた。た
だし、衣料品店に関しては実地調査を行っていないことからエント
ランス側が不明のものもあった為、それについては最短経路の端が
位置する側を前面道路幅員とした。
4.1.5　店舗密度
　店舗が立地している地点の密度を表す数値として各店舗からの半
径 25m バッファーに含まれる店舗数を使用した。この値は自店も含
めており自己言及的であるため、統計を用いた解析の際は解釈に注
意が必要である。しかし、古着屋のように他より多く集積している
場所にさらに集まってくる性質を考えると古着屋の実態を反映して
いるといえる。
4.2　統計による解析
4.2.1　重回帰分析
　下北沢の古着屋において、店舗密度 (25b) を目的変数とし、重回
帰分析を行った。表1 のz以外を説明変数とした。分析にあたっては、
赤池情報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。結
果は表 2 の通りである。統計的に有意と判断された変数は、
d/(node+1)、d/(T+1)、dst_100、node、road_4、T の 6 つである。決
定係数は 0.4004 であり、この回帰式は古着屋の密度の持つ情報量の
約 40% を説明できる。回帰係数の 95% 信頼区間を見ると、いずれも 0
を含んでいないので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であ
るといえる。
　d/(node+1) は正の相関を示しており、最短経路上で交差点を通ら
ずに歩ける距離が長いほど古着屋の密度が高いといえる。d/(T+1) は
僅かではあるが負の相関を示しており、最短経路上で等高線を通過
せずに歩ける距離が短いほど、つまり傾斜が急なほど、古着屋の密
度が高いといえる。dst_100 は最も高い正の相関を示しており、駅出
入り口からの直線距離が 100m 以遠の方が古着屋の密度が高いといえ
る。node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の
数が多いほど古着屋の密度が高いといえる。road_4 は負の相関を示
しており、前面道路幅員が小さいほど古着屋の密度は高い。T は負の
相関を示しており、最短経路上で通過する等高線の数が少ないほど
古着屋の密度は高いといえる。
4.2.2　2 項ロジスティック回帰分析
(1)　分析 1
　下北沢に立地する衣料品店と古着屋とをそれぞれ 0、1 として、こ
れを目的変数 (Z) として 2 項ロジスティック回帰分析を行った。説
明変数には表 1 のものを用いた。分析にあたっては、やはり赤池情
報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。結果は表 3
の通りである。オッズ比の 95% 信頼区間をみると、1 を含んでいない
ので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であると言える。同
じ意味であるが、赤池情報量規準で選択された変数 25b、node、
d/(T+1)、d/r の 4 つが全て統計的に 95% 有意と判断された。
　25b は正の相関を示しており、その店舗の立地する地点の密度が高
いほど、古着屋である確率が高いといえる。node も正の相関を示し
ており、最短経路上で通過する交差点の数が多いほど古着屋である
確率が高いといえる。d/(T+1) は僅かだが負の相関を示しており、最
短経路上で等高線を通過せずに歩ける距離が短いほど、つまり傾斜
が急なほど古着屋である確率が高いといえる。d/r は正の相関を示し
ており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
(2)　分析 2
　分析 1 においては 25ｂのみで 1% 有意の判定が得られており、他は
すべて 5% 有意であった。また、4.1-5 で述べたように 25b は自己言
及的な変数である。以上を踏まえて、分析 1 と同じ目的変数につい
て説明変数から 25b を除いた 2 項ロジスティック回帰分析を行った。
表 4 が結果である。やはり赤池情報量規準による変数増減法を適用
して変数選択を行った。AIC の値は 126.33 で分析 1 と比べると 30
以上、高い値となっている。目的変数と他の説明変数が同じである
ことから分析 1 と分析 2 は赤池情報量規準によって比較することが
可能である。赤池情報量規準は 2 程度の差があれば値が低いモデル
の方が明らかに有意であると考えられることから、分析 2 のモデル
は分析 1 のモデルに比べると劣っていると言える。また、オッズ比
の 95% 信頼区間をみると、d/r が区間に 1 を含んでおり、赤池情報量
規準の観点からはこの説明変数は予測に有用であると判断されたも
のの、偏回帰係数の推定精度には多少の問題があると考えられる。
これと対応して、統計的に 5% 有意と判断された変数は node だけで
あり、d/r は 10% 有意と判断された。
　node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の数
が多いほど古着屋である確率が高いといえる。d/r も正の相関を示し
ており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
ただし、d/r のは 10% 有意と判定されたことから、次章では、分析 1
を中心に考察するものとする。
5.　考察
5.1　重回帰分析
　dst_100 と road_4 に関して判断できる古着屋の性質としては、
100m 以遠に集まりやすいという点と、前面道路幅員が 4m 未満の街路
に集まりやすいという点である。これらは、ほとんどの古着屋が零
細小売店舗であることを考えると地価という観点から理解しやすい
結果である。それに対し、d/(node+1) と node、d/(T+1) と T は慎重
に解釈する必要がある。
　まず、d/(node+1) と node について、図５のモデル 1 を用いて考察
する。二つの経路、ROUTE1、ROUTE2 はともに node=7 である。モデル
1 は完璧な格子状なので、START から GOAL までの長さはマンハッタ
ン距離で与えられる。したがって d1=d2 である。しかし、実際の下
北沢駅周辺の街路は前述のように不規則であり、平行には交差して
いない。そのため、ともに node=7 であっても d1>d2 となる。さらに、
実際の街路は格子状ではない上に行き止まりになっていてネットワ
ークが分断されている箇所（図中 × 印）が多いことが地図から見て
取れる。そのため、最短経路であっても ROUTE1 のような経路が選択
されている可能性が考えられる。つまり、d/(node+1) と node の両方
に正の相関を持つということは、孤立性が高い街路ネットワークに
あり、なおかつ遠回りをする経路が最短経路となるような場所で古
着屋の密度が高くなることを示していると考えられる。
　次に、d/(T+1) と T について、図 6 のモデル 2 を用いて考察する。
モデル 2 において、START から GOAL1、GOAL2、GOAL3、GOAL4 までの
経路をそれぞれ ROUTE1、ROUTE2、ROUTE3、ROUTE4 とすると、全ての
経路で T=5 である。しかし、ROUTE3、ROUTE4 のようなルートは現実
にはあり得ない。丘型あるいは谷型の地形を通る際は、実際は曲線
を描くはずであり、モデル 2 のような鋭利な地形はあり得ないと考
えられる。そのため、T が同値でも経路が丘型あるいは谷型の地形を
通ると d の値は大きくなる。つまり、d/(T+1) と T の両方に負の相関
を持つということは、古着屋は下りなら連続で下り続ける、あるい
は上り続ける、という経路上に密度が高いと考えられる。図 4 は 25b
と最短経路距離との散布図である。これを見ると、密度（25b）が高
い店舗が多い距離帯は大まかに、150m 前後と 300m 前後に分けられる。
1m 間隔の等高線を引いた地図上（図 3）でみると、300m 前後のグル
ープ (250<d<350) は南側に下っていくグループと、最初は等高線に
対してほぼ平行に（山裾に沿って）北側へ移動し、最後に谷地形に
落ちていくグループに分けられることが分かり、d/(T+1) と T によっ
て表される立地の性質を見て取ることができる。
5.2　2 項ロジスティック回帰分析
　分析 1 において、node と d/(T+1) は古着屋が歩行時の移動抵抗が
高い場所に立地することを表している。古着屋がメインストリート
から外れたような場所に立地する性質をそれぞれ、交差点通過抵抗
と傾斜の急さで説明できると考えられる。それに対し、d/r は予想に
反した結果となった。しかし、衣料品店の分布は、古着屋よりも範
囲が狭い。道路距離が長くなるほどルートの選択肢は増えるため、
遠回りの度合いが現れにくくなっている可能性も考えられる。した
がって、店舗が立地する距離帯による補正をかけた説明変数を用意
する必要があったと推察される。
6.　まとめ
　本研究では、古着屋の立地について密度を目的変数とする重回帰
分析と、衣料品店と古着屋の 2項ロジスティック回帰分析を行った。
　重回帰分析からは、古着屋が最も近い駅出入り口からの直線距離
100m 以遠で集積しやすいこと、前面道路幅員が 4m 未満の街路に集積
しやすいことが分かった。また、駅出入り口からの最短経路に傾斜
があり、なおかつ下がり続けるかあがり続けるかの二つで古着屋の
密度が高いことが分かった。さらに、最短経路の孤立性が高く、遠
回りをする場合に古着屋の密度が高いことも分かった。
　ロジスティック回帰分析からは、衣料品店と比べて古着屋は傾斜
が急で、交差点を通過する回数が多い最短経路となる場所に立地す
ることが分かった。
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図 4 25b と d の散布図
1.　研究の背景と目的
　近年は大型ショッピングモールや、複合型の駅前再開発のように
多くの店舗や施設が巨大な建築に内包されるような事例が多くある。
一方で個店が集積して歩いて楽しい街として知られている街もあり、
いわゆるウォーカブルネイバーフッドが重要視されている近年の都
市計画において注目されている。このような街の例として、高円寺
や下北沢、吉祥寺、三軒茶屋などが挙げられる。そのような街には”
そこにしかない”施設が多く存在する。たとえば、下北沢は劇場や
ライブハウスなどの文化施設が多く、趣味を探求する人々に支持さ
れている。そのような人々が来街することから、その街に集積して
いるために他よりもより専門的なコンテンツが手に入るという状況
がこのような地域ではよく見られる。この、”そこにしかない”、つ
まりユビキタスでないコンテンツの中でも古着ファッションは、こ
のような街に共通する代表的なコンテンツである。一般的に細街路
が多く賃料が安い住宅市街地で、かつ駅からの距離が近く趣味を探
求する人々が多く来街する街は古着屋にとって立地しやすいことが
その理由だと考えられる。このような古着屋の立地は、一般的な店
舗におけるアクセシビリティを最適化していると考えるのは難しい。
賃料の関係でメインストリートとなるような場所に出店できないこ
とや、駅前商業施設では条件の悪い上層階や地下に追いやられたり
することが考えられる。しかし、古着屋の立地も何らかの最適化の
結果であるはずである。その仕組みを定量的に把握することで、歩
いて楽しい街における商業立地における新たなポテンシャルを発見
できる可能性がある。
　そこで本研究では、下北沢に代表されるような駅に近い住宅市街
地における古着屋の立地を、歩行者空間に着目して分析することに
よって、古着屋のようなユビキタスでない店舗の立地に影響を与え
る要因を定量的に把握することを目的とする。
2. 分析対象
2.1 対象地域
　対象地域として下北沢と吉祥寺の 2 地域を選定した。この 2 地域
はどちらも京王井の頭線の沿線に位置し地理的に近い距離にあると
ともに、下北沢は小田急線、吉祥寺は中央線に、それぞれ接続する
ことでも共通している。また、住宅市街地に古着屋などが多く集積
していることで知られている点で共通している一方で、この 2 地域
は地形と道路網の観点からは大きな違いがある。下北沢は傾斜を含
んだ複雑な微地形と、それに沿った不整形かつ幅員が狭い街路網が
特徴的である。これに対して吉祥寺は、大部分が平坦な地形であり、
かつ道路網が不完全ながら格子状に近い形態を持っている。ただし、
幅員に関しては、吉祥寺も狭いものが多い点は類似している。
　以上を踏まえて 2 地域において調査を行ったところ、吉祥寺は下
北沢と比較して駅に近い領域では古着屋の店舗数が非常に少ないこ
とが判明したため、本稿では割愛する。
2.2 対象となる古着屋
　本研究では、調査時点において、その店舗で古着を販売している
ことが確認できれば古着屋と定義する。具体的には、古着のみ販売、
古着と新品両方販売、古着を含む衣料品販売と飲食、の 3 種類が存
在した。定義上、チェーン展開するような店舗も古着を販売してい
れば分析対象とする。
2.3　比較対象
　通常の衣料品店を比較対象とした。同業種間で比較を行うことで、
古着屋としての性質を定量的に分析することが可能になると考えら
れる。
3.　調査方法
3.1　古着屋の立地調査
　i タウンページや古着屋を特集した Web サイトなどによって予備的
な調査を行った。しかし、結果として、これらの情報源だけでは正
確かつ網羅的な古着屋の情報が得られず、古着屋という業種自体が
入れ替わりも活発であることが分かった。このため、これらの情報
源に加えて現地調査によって古着屋の立地の実態を把握することと
した。実地調査の結果から 2 地域において、古着屋の集積は 400m バ
ッファーほどでほぼ収まることが分かり、また、本研究ではウォー
カブルネイバーフッドを意識して歩行者空間に着目する点から、す
べての駅出入り口から徒歩 5 分圏内を調査範囲とした。調査範囲内
のすべての街路を歩き、目視と聞き込み、Web サイトによって古着を
販売していることを確認した。
　調査は 2018 年 11 月 8 日から 12 月 22 日までの間に複数回かけて
行った。店舗の立地とともに、店舗のメインアクセスとなるフロア
の階数、売り場のフロア数、看板における古着販売を表す表記の有無、
の三項目をデータとして収集した。
3.2　衣料品店の立地調査
　衣料品店については、比較対象のためのデータであることから、
実地調査は行わず、i タウンページ検索サービス賢早くんを用いて、
地域を世田谷区、キーワードを洋服で検索を行った。その中で下北
沢駅出入り口から徒歩 5 分圏内に位置する店舗を抽出した。さらに、
それらの店舗から古着屋を除いた店舗を本研究における衣料品店と
して分析対象とした。
4.　分析方法
4.1　GIS 上でのデータ作成
4.1.1　徒歩 5分圏内
　GIS で到達圏解析を行い、全ての駅出入り口から徒歩 5 分圏を地図
上に描画した。駅出入り口の緯度経度情報は Google マップから求め
た。なお、吉祥寺駅の西口、東口はアトレを通過するため 7:30 ～
22:00 までしか開いておらず、しかも主たる出入り口ではないため分
析から除外した。
4.1.2　ポイントデータ　　
　古着屋は現地調査から、衣料品店は i タウンページから得られた
位置情報から、それぞれ徒歩 5 分圏内の店舗の立地を表すポイント
データを作成した。
4.1.3　駅からの最短経路
　各店舗から最も近い駅出入り口までの最短経路を求めた。ネット
ワーク解析には、ESRI の 2014 年道路網データを用いた。その際、
ESRI の道路データでは細街路が抜け落ちていたため、ESRI の道路地
図を基に細街路の道路データを手作業で作成し、ネットワークに加
えた。
4.1.4　歩行抵抗をあらわす変数
　最短経路の長さに加えて、歩行時に抵抗となると思われる要因を
変数として分析に加える。まず、街路において交差点は右左折の機
会を与えるとともに他方向の歩行者や自動車の流動と干渉する地点
である為、最短経路で交差点を通る回数が多いほど移動時の抵抗は
大きいと推察される。また、最短経路が屈曲しているほど遠回りし
ているので、駅出入り口から店舗までの直線距離を最短経路の道路
距離で割った値を最短経路の遠回りの度合いを現す指標とした。さ
らに、歩行時には地形のアップダウンによる抵抗が考えられる。そ
れを考慮するため、1m 間隔の等高線と最短経路が交差する回数を地
形による抵抗の指標とする。加えて、それぞれの店舗のエントラン
ス側の前面道路幅員を基盤地図情報の道路縁データから求めた。た
だし、衣料品店に関しては実地調査を行っていないことからエント
ランス側が不明のものもあった為、それについては最短経路の端が
位置する側を前面道路幅員とした。
4.1.5　店舗密度
　店舗が立地している地点の密度を表す数値として各店舗からの半
径 25m バッファーに含まれる店舗数を使用した。この値は自店も含
めており自己言及的であるため、統計を用いた解析の際は解釈に注
意が必要である。しかし、古着屋のように他より多く集積している
場所にさらに集まってくる性質を考えると古着屋の実態を反映して
いるといえる。
4.2　統計による解析
4.2.1　重回帰分析
　下北沢の古着屋において、店舗密度 (25b) を目的変数とし、重回
帰分析を行った。表1 のz以外を説明変数とした。分析にあたっては、
赤池情報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。結
果は表 2 の通りである。統計的に有意と判断された変数は、
d/(node+1)、d/(T+1)、dst_100、node、road_4、T の 6 つである。決
定係数は 0.4004 であり、この回帰式は古着屋の密度の持つ情報量の
約 40% を説明できる。回帰係数の 95% 信頼区間を見ると、いずれも 0
を含んでいないので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であ
るといえる。
　d/(node+1) は正の相関を示しており、最短経路上で交差点を通ら
ずに歩ける距離が長いほど古着屋の密度が高いといえる。d/(T+1) は
僅かではあるが負の相関を示しており、最短経路上で等高線を通過
せずに歩ける距離が短いほど、つまり傾斜が急なほど、古着屋の密
度が高いといえる。dst_100 は最も高い正の相関を示しており、駅出
入り口からの直線距離が 100m 以遠の方が古着屋の密度が高いといえ
る。node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の
数が多いほど古着屋の密度が高いといえる。road_4 は負の相関を示
しており、前面道路幅員が小さいほど古着屋の密度は高い。T は負の
相関を示しており、最短経路上で通過する等高線の数が少ないほど
古着屋の密度は高いといえる。
4.2.2　2 項ロジスティック回帰分析
(1)　分析 1
　下北沢に立地する衣料品店と古着屋とをそれぞれ 0、1 として、こ
れを目的変数 (Z) として 2 項ロジスティック回帰分析を行った。説
明変数には表 1 のものを用いた。分析にあたっては、やはり赤池情
報量規準による変数増減法を適用して変数選択を行った。結果は表 3
の通りである。オッズ比の 95% 信頼区間をみると、1 を含んでいない
ので、95% 有意でこれらの説明変数は予測に有用であると言える。同
じ意味であるが、赤池情報量規準で選択された変数 25b、node、
d/(T+1)、d/r の 4 つが全て統計的に 95% 有意と判断された。
　25b は正の相関を示しており、その店舗の立地する地点の密度が高
いほど、古着屋である確率が高いといえる。node も正の相関を示し
ており、最短経路上で通過する交差点の数が多いほど古着屋である
確率が高いといえる。d/(T+1) は僅かだが負の相関を示しており、最
短経路上で等高線を通過せずに歩ける距離が短いほど、つまり傾斜
が急なほど古着屋である確率が高いといえる。d/r は正の相関を示し
ており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
(2)　分析 2
　分析 1 においては 25ｂのみで 1% 有意の判定が得られており、他は
すべて 5% 有意であった。また、4.1-5 で述べたように 25b は自己言
及的な変数である。以上を踏まえて、分析 1 と同じ目的変数につい
て説明変数から 25b を除いた 2 項ロジスティック回帰分析を行った。
表 4 が結果である。やはり赤池情報量規準による変数増減法を適用
して変数選択を行った。AIC の値は 126.33 で分析 1 と比べると 30
以上、高い値となっている。目的変数と他の説明変数が同じである
ことから分析 1 と分析 2 は赤池情報量規準によって比較することが
可能である。赤池情報量規準は 2 程度の差があれば値が低いモデル
の方が明らかに有意であると考えられることから、分析 2 のモデル
は分析 1 のモデルに比べると劣っていると言える。また、オッズ比
の 95% 信頼区間をみると、d/r が区間に 1 を含んでおり、赤池情報量
規準の観点からはこの説明変数は予測に有用であると判断されたも
のの、偏回帰係数の推定精度には多少の問題があると考えられる。
これと対応して、統計的に 5% 有意と判断された変数は node だけで
あり、d/r は 10% 有意と判断された。
　node は正の相関を示しており、最短経路上で通過する交差点の数
が多いほど古着屋である確率が高いといえる。d/r も正の相関を示し
ており、遠回りしているほど衣料品店である確率が高いといえる。
ただし、d/r のは 10% 有意と判定されたことから、次章では、分析 1
を中心に考察するものとする。
5.　考察
5.1　重回帰分析
　dst_100 と road_4 に関して判断できる古着屋の性質としては、
100m 以遠に集まりやすいという点と、前面道路幅員が 4m 未満の街路
に集まりやすいという点である。これらは、ほとんどの古着屋が零
細小売店舗であることを考えると地価という観点から理解しやすい
結果である。それに対し、d/(node+1) と node、d/(T+1) と T は慎重
に解釈する必要がある。
　まず、d/(node+1) と node について、図５のモデル 1 を用いて考察
する。二つの経路、ROUTE1、ROUTE2 はともに node=7 である。モデル
1 は完璧な格子状なので、START から GOAL までの長さはマンハッタ
ン距離で与えられる。したがって d1=d2 である。しかし、実際の下
北沢駅周辺の街路は前述のように不規則であり、平行には交差して
いない。そのため、ともに node=7 であっても d1>d2 となる。さらに、
実際の街路は格子状ではない上に行き止まりになっていてネットワ
ークが分断されている箇所（図中 × 印）が多いことが地図から見て
取れる。そのため、最短経路であっても ROUTE1 のような経路が選択
されている可能性が考えられる。つまり、d/(node+1) と node の両方
に正の相関を持つということは、孤立性が高い街路ネットワークに
あり、なおかつ遠回りをする経路が最短経路となるような場所で古
着屋の密度が高くなることを示していると考えられる。
　次に、d/(T+1) と T について、図 6 のモデル 2 を用いて考察する。
モデル 2 において、START から GOAL1、GOAL2、GOAL3、GOAL4 までの
経路をそれぞれ ROUTE1、ROUTE2、ROUTE3、ROUTE4 とすると、全ての
経路で T=5 である。しかし、ROUTE3、ROUTE4 のようなルートは現実
にはあり得ない。丘型あるいは谷型の地形を通る際は、実際は曲線
を描くはずであり、モデル 2 のような鋭利な地形はあり得ないと考
えられる。そのため、T が同値でも経路が丘型あるいは谷型の地形を
通ると d の値は大きくなる。つまり、d/(T+1) と T の両方に負の相関
を持つということは、古着屋は下りなら連続で下り続ける、あるい
は上り続ける、という経路上に密度が高いと考えられる。図 4 は 25b
と最短経路距離との散布図である。これを見ると、密度（25b）が高
い店舗が多い距離帯は大まかに、150m 前後と 300m 前後に分けられる。
1m 間隔の等高線を引いた地図上（図 3）でみると、300m 前後のグル
ープ (250<d<350) は南側に下っていくグループと、最初は等高線に
対してほぼ平行に（山裾に沿って）北側へ移動し、最後に谷地形に
落ちていくグループに分けられることが分かり、d/(T+1) と T によっ
て表される立地の性質を見て取ることができる。
5.2　2 項ロジスティック回帰分析
　分析 1 において、node と d/(T+1) は古着屋が歩行時の移動抵抗が
高い場所に立地することを表している。古着屋がメインストリート
から外れたような場所に立地する性質をそれぞれ、交差点通過抵抗
と傾斜の急さで説明できると考えられる。それに対し、d/r は予想に
反した結果となった。しかし、衣料品店の分布は、古着屋よりも範
囲が狭い。道路距離が長くなるほどルートの選択肢は増えるため、
遠回りの度合いが現れにくくなっている可能性も考えられる。した
がって、店舗が立地する距離帯による補正をかけた説明変数を用意
する必要があったと推察される。
6.　まとめ
　本研究では、古着屋の立地について密度を目的変数とする重回帰
分析と、衣料品店と古着屋の 2項ロジスティック回帰分析を行った。
　重回帰分析からは、古着屋が最も近い駅出入り口からの直線距離
100m 以遠で集積しやすいこと、前面道路幅員が 4m 未満の街路に集積
しやすいことが分かった。また、駅出入り口からの最短経路に傾斜
があり、なおかつ下がり続けるかあがり続けるかの二つで古着屋の
密度が高いことが分かった。さらに、最短経路の孤立性が高く、遠
回りをする場合に古着屋の密度が高いことも分かった。
　ロジスティック回帰分析からは、衣料品店と比べて古着屋は傾斜
が急で、交差点を通過する回数が多い最短経路となる場所に立地す
ることが分かった。
参考文献
1) 田村　正紀：同業種集積パターンの識別と業種間比較について－中西批判
にこたえる－, 日本商業学会 ,流通研究 , 12(1), p49-56, 2009
2) 商業地の街路空間特性と歩行者密度との関係に関する研究―スペースシン
タックス理論による下北沢地区の実証的分析―：鈴木　脩斗他 , 日本建築学
会大会学術講演梗概集（近畿） , p601-602, 2014-9
3) 水平方向の徒歩移動抵抗に立脚した中心市街地の施設立地分析～施設訪問
行動の目的性に着目して～ : 繁野　北斗 , 日本建築学会大会学術講演梗概集
（東海）, p1013-1014 2012-9
4) 基盤地図情報 , 道路縁 , http://www.gsi.go.jp/kiban/, 2018.12.10 閲覧
5) 基 盤 地 図 情 報 , 5m メ ッ シ ュ 数 値 標 高 モ デ ル , 
http://www.gsi.go.jp/kiban/, 2019.1.15 閲覧
6) Google, GoogleMap, 
https://www.google.com/maps/place/%E5%90%89%E7%A5%A5%E5%AF%BA%E9%A7%85
/@35.7031485,139.57762,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x6018ee47f6226cc3:
0x34e6b69989d52a4e!8m2!3d35.7031485!4d139.5798087, 2018.12.5 閲覧
7) Google, GoogleMap,
https://www.google.com/maps/place/%E4%B8%8B%E5%8C%97%E6%B2%A2%E9%A7%85
/@35.6615155,139.664824,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x6018f36b9a296133
:0x66c43a9f356d5e5d!8m2!3d35.6615155!4d139.6670127, 2018.11.5 閲覧
8) ArcGIS データコレクション 道路網 2014
9) 賢早くんサポートページ , http://www.mjakk.jp/kensakun/, 2019.1.16 閲
覧
10) i タウンページ , https://itp.ne.jp/?rf=1, 2019.1.16 閲覧
図 5
実際の街路 1
モデル 1
図 6
モデル 2
実際の街路 2
